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GLB REVISION

Administrator- og bestyrelsespitegning

Administrator og bestyrelse har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsiret 2017/18 for
Andelsboligforeningen Torvebo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse A,
andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedizegter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver irsregnskabet et
retvisende billede af andelsboligforeningens aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Ingen af andelsboligforeningens aktiver er pantsat eller behaftet med ejendomsforbehold ud over de an-
ferte, og der pahviler ikke andelsboligforeningen eventualforpligtelser, som ikke fremgér af &rsregn-
skabet,

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, der vasentligt vil kunne pavirke vur-
deringen af andelsboligforeningens finansielle stilling.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn S, den 10. april 2018

Administrator

Ejendomsadministrationen
Andelsbo

Bestyrelse

Jack Petersen Jeanet Ingemann Jorgen Pedersen
(formand)

Nicki Andersen

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa andelsboligforeningens ordinzere generalforsamling den 15. maj
2018.

Diripent
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GLB REVISION

Den uafhzngige revisors revisionspitegning

Til medlemmerne i Andelsboligforeningen Torvebo

Konklusion

Vi har revideret 4rsregnskabet for Andelsboligforeningen Torvebo for regnskabséret 1. februar 2017 - 31.
januar 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5
stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtagter.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af foreningens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. januar 2018 samt af resultatet af foreningens akiiviteter for regnskabsret 1.
februar 2017 - 31. januar 2018 i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsbolig-
lovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og foreningens vedtzgter.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nzrmere beskrevet
i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathsengige af for-
eningen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores svrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion,

Fremhgzevelse af forhold vedroarende revisionen

Andelsboligforeningen Torvebo har som sammenligningstal i resultatopgerelsen for regnskabséret 1.
februar 2017 - 31. januar 2018 medtaget de af bestyrelsen godkendte resultatbudgetter for 1. februar 2017
- 31. januar 2018 og 1. februar 2018 - 31. januar 2019. Resultatbudgetterne har, som det fremgar af &rs-
regnskabet, ikke varet underlagt revision.

Bestyrelsens ansvar for arsregnskabet

Bestyrelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser, andelsboliglovens § 5 stk. 11 og § 6 stk. 2 og 8 og for-
eningens vedteegter. Bestyrelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som bestyrelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et rsregnskab uden veesentlig fejlinformation, nanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er bestyrelsen ansvarlig for at vurdere foreningens evne til at fortseet-
te driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde Arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre bestyrelsen enten har til hensigt at
likvidere foreningen, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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GLB REVISION

Den nafhangige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hajt nivean af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdsekke vaesentlig fejlinformation, nir sidan findes. Fejlinformationer kan op-
std som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traffer pa grundlag af irsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, nanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion, Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hajere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

] Opnir vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af foreningens interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af bestyrelsen, er passende, samt
om de regnskabsmeessige sken og tilknyttede oplysninger, som bestyrelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

. Konkluderer vi, om bestyrelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, og om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om forening-
ens evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i
vores revisionspdtegning gere opmeerksom péd oplysninger herom i 4rsregnskabet eller, hvis sé-
danne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret pa det revisionsbevis, der er opniet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at foreningen ikke lzengere kan fortsztte driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af rsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sédan méde, at der gives et retvisende billede heraf.
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GLB REVISION

Den uathsengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Kebenhavn V, den 10. april 2018

GLB REVISION
Statsautoriserede Revisorer A/S
CVR-nr, 30 8219 63

Allan @stergaard Jergensen

statsautoriseret revisor
MNE-nr. 24622
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GLB REVISION

Foreningsoplysninger

Andelsboligforeningen Andelsboligforeningen Torvebo
Elbagade 37-43/Maltagade 2-14/Hgjdevej 30-36/Greekenlandvej 1-11
2300 Kebenhavn S

CVR-nr.: 105065 14
Regnskabs&r: 1. februar - 31, januar

Andelskapital:  123.640
Andelshavere: 174

Ejendommen Matrikelnr: 3596, Sundbygster, Kebenhavn

Bestyrelse Jack Petersen, (formand)
Jeanet Ingemann

Jorgen Pedersen
Nicki Andersen

Administrator Ejendomsadministrationen Andelsho
Dronning Olgas Vej 37 A
2000 Frederiksberg
TIf.: 3816 11 25
Mail: andelsho@andelsbo-adm.dk

Revisar GLB REVISION Statsautoriserede Revisorer A/S
Gammel Kongevej 1, 2

1610 Kebenhavn V

Generalforsamling Ordinzr generalforsamling atholdes 15. maj 2018
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Andelsboligforeningen Torvebo er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for regnskabsklasse A, andelsboliglovens § 5 stk. 11 § 6 stk. 2 og 8, bekendtgerelse nr. 2 af
6, januar 2015 jf. andelsboliglovens § 6 stk. 2 samt andelsboligforeningens vedtagter.

Formélet med &rsrapporten er at give et retvisende billede af foreningens aktiviteter for regnskabsperi-
oden og vise, om den budgetterede og hos medlemmerne opkraevede boligafgift er tilstrakkelig.

Endvidere er formélet at give krasvede negleoplysninger, at give oplysning om andelenes vardi og at give
oplysninger om tilbagebetalingspligt vedrerende modtaget stette.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste Ar.

Resultatopgaerelsen

Opstillingsform
Resultatopgerelsen er opstillet, s4 denne bedst viser andelsboligforeningens aktivitet i det forlebne regn-
skabsér,

De i resultatopgerelsen anferte, ureviderede budgettal for regnskabséret er medtaget for at vise afvigelser
i forhold til realiserede tal, og dermed hvorvidt de opkreevede boligafgifier i henhold til budget har veeret
tilstrackkelige til at dackke omkostningerne forbundet med de realiserede aktiviteter.

Indtaegter
Boligafgift og lejeindtegt vedrerende regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen.

Indizegter bortset fra boligafgift og lgjeindtegter indteegtsfares i takt med administrators modtagelse af
oplysninger om indbetalte indtzgter. Disse indtaegter er siledes ikke nedvendigvis periodiseret fuldt ud i
regnskabsperioden.

Omkostninger
Omkostninger vedrerende regnskabsperioden indgdr i resultatopgerelsen.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belsb, der vedrerer regn-
skabsperioden.

Finansielle omkostninger bestér af regnskabsperiodens renteomkostninger og bidrag vedrerende priori-
tetsgeeld, amortiserede kurstab og ldneomkostninger fra optagelse af 1&n (prioritetsgeeld), indeksregule-
ring af restgzlden vedrerende indekslén samt renter af bankgeeld.

Léncomkostninger og eventuelt kurstab ved laneoptagelsen er udgiftsfert i det &r hvor ldnet hjemtages,
nir belebene anses for uvasentlige. Veesentlige lineomkostninger og kurstab fordeles derimod over
lénets samlede lebetid.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Skat af firets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst. Der indregnes ikke
negativ udskudt skat (skatteaktiv) af eventuelt underskud til fremfersel, ligesom der ikke indregnes ud-
skudt skat vedrerende ejendomsavancebeskatning ved salg af sidste udlejningslejlighed.

Forslag til resultatdisponering

Under resultatdisponering indgér bestyrelsens forslag til disponering af regnskabsperiodens resultat, her-
under eventuelle forslag om overfersel til ”Andre reserver”, f.eks. reservation af beleb til dekning af
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger p4 andelsboligforeningens ejendom. Forslag om overfersel af
beleb til “Overfert resultat mv.” er alene specificeret af hensyn til at kunne vurdere, hvorvidt den opkree-
vede boligafgift er tilstreekkelig til at deekke betalte prioritetsafdrag med fradrag af ikke likvide omkost-
ninger (regnskabsmassige afskrivninger, amortisering af kurstab, indeksregulering vedrerende indekslén
mv.).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Andelsboligforeningens ejendom (grund og bygning) indregnes pé anskaffelsestidspunktet og veerdian-
szttes ved forste indregning til kostpris.

Ved efterfelgende indregninger verdiansattes andelsboligforeningens ejendom til dagsvardien pa balan-
cedagen. Opskrivninger i forhold til seneste indregning fores direkte pé andelsboligforeningens egenkapi-
tal pd en serskilt opskrivningshenlzggelse.

Det vurderes, at den senest kendte offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2017 med tilleeg af veerdi-
en af forbedringsarbejder pa ejendommen aftholdt efter vurderingstidspunktet kan veere en indikator for
dagsvaerdien af foreningens ejendom, og ejendommen indgar i &rsrapporten til denne veerdi.

Opskrivninger tilbagefores i det omfang, dagsveerdien falder. I tilfielde hvor dagsveerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere verdi. Den del af nedskrivningen, der ik-
ke kan rummes i opskrivningshenleeggelsen, indregnes i resultatopgerelsen,

Der afskrives ikke pa andelsboligforeningens ejendom.

Tilgodechavender

Tilgodehavender vardianseettes til nominel veerdi. Vaerdien reduceres med nedskrivning til imedegielse
af tab.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgransningsposter er indregnet under aktiver og omfatter atholdte omkostninger vedrarende ef-
terfalgende regnskabsér.

=l
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontante beholdninger.

Egenkapital
Under andelsboligforeningens egenkapital indregnes medlemmernes andelsindskud.

Der fores en separat konto for opskrivningshenleggelsen vedrerende opskrivning af andelsboligforening-
ens ejendom til dagsveerdi ("reserve for opskrivning af foreningens ejendom”).

?Overfert resultat mv.” indeholder akkumuleret resultat, tilleegsvaerdi ved nyudstedelse af andele samt re-
sterende overfersel af &rets resultat,

Under “andre reserver” indregnes beleb reserveret til fremtidig vedligeholdelse samt reservation til ime-
deglelse af vardiforringelse af andelsboligforeningens ejendom, kursreguleringer mv. i overensstemmel-
se med generalforsamlingsbeslutning.

Prioritetsgzeld

Prioritetsgzeld indregnes ved laneoptagelsen til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder vaerdiansettes prioritetsgaelden til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente. Forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes dermed i resultatopgerelsen over linets lebetid,

Prioritetsgaelden er siledes vaerdiansat til amortiseret kostpris, der for kontantlin svarer til 14nets rest-
geeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld, der opgeres som det oprindeligt mod-
tagne provenu ved ldneoptagelsen reduceret med betalte afdrag og korrigeret for en over afdragstiden fo-
retagen afskrivaing af ldnets kurstab og l4neomkostninger pd optagelsestidspunktet.

Eventuelt veesentlige 1ineomkostninger og kurstab, som ikke udgifisfores pa laneoptagelsestidspunktet,
fordeles og udgifisfares over l&nets samlede lobetid. Det endnu ikke udgiftsforte restbeleb pr.
statusdagen medtages i &rsrapporten under prioritetsgaeld.

Ovrige geeldsforpligtelser
Ovrige gldsforpligtelser vaerdiansettes til nominel vaerdi.

Hensz=ettelse til udskudt skat

Foreningen har ikke til hensigt at ophere med at veere skattepligtig idet foreningen paregner, at der til
enhver tid skal veere mindst et lejemdl udlsjet til et ikke-medlem. Dermed opretholdes den skattemaessige
erhvervsaktivitet, hvorfor det ikke er sandsynligt, at der udleses ejendomsavancebeskatning. Der
indregnes derfor ikke hensattelse til udskudt skat som felge heraf. Der indregnes heller ikke negativ
udskudt skat af skattemeessigt underskud til fremfarsel.
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GLB REVISION

Anvendt regnskabspraksis

(vrige noter

Nogleoplysninger

De i note 30 anferte negleoplysninger har til formal at leve op til de krav, der falger af § 3 i bekendtge-
relse nr. 2 af 6. januar 2015 fra Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter om oplysningspligt ved salg af
andelsboliger.

Herudover indeholder noten visse supplerende negletal, der informerer om foreningens ekonomi.

Andelsveerdi

Bestyrelsens forslag til andelsveerdi fremgér af note 31. Andelsvaerdien opgeres i henhold til andelsbolig-
loven.

Vedteegterne bestemmer, at selvom der lovligt kan vedtages en hejere andelsvardi, er det den p4 general-
forsamlingen vedtagne andelsvaerdi, der er geldende.
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GLB REVISION

Resultatopgorelse 1. februar - 31. januar

Note

(S5

N 00 =1 O L

11

12

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(gj revideret)  (ej revideret)

Boligafgift 6.801.763 6.799.900 6.913.200 6.667.446
Lejeindtegter 93.530 92.400 95.500 91.004
Gvrige indtegter 16.030 0 0 14.562
Indtzegter i alt 6.911.323 6.892.300 7.008.700 6.773.012
Personaleomkostninger -408.830 -454.000 -414.000 -403.643
Ejendomsskat og forsikringer -679.413 -687.600 -684.600 -696.816
Forbrugsafgifter -924.910 -897.400 -911.100 -217.698
Renholdelse -266.295 -222.000 -260.000 -285.873
Vedligeholdelse, labende -166.389 -605.000 -600.000 -186.285
Vedligeholdelse,
genopretning og renovering -292.313 0 -9.489.000 -6.501.102
Administrationsomkostninger -578.950 -552.600 -540.300 -546.133
Jvrige
foreningsomkostninger -76.119 -93.400 -78.700 -93.,737
Indvendig vedligeholdelse for
lejere -2.557 -2.600 -2.600 -2.552
Omkostninger i alt -3.395.776 -3.514.600 -12.980.300 -9.633.839
Resultat for finansielle 3.515.547 3.377.700 -5.971.600 -2.860.827
poster
Finansielle omkostninger -1.198.449 -1.197.600 ~1.539.800 -1.373.311
Finansielle poster netto -1.198.449 -1.197.600 -1.539.800 -1.373.311
Arets resultat 2.317.098 2.180.100 -7.511.400 -4,234.138

Andelsboligforeningen Torvebo - Arsrapport for 2017/18
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GLB REVISION

Resultatopgerelse 1. februar - 31. januar

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret)  (gj revideret)

Arets resultat fordeles siledes:
Overfort til “"Reserveret til

vedligeholdelse af

¢jendommen™ 492.985 493,000 606.000 360.499
Overfort til "Reserveret til

vinduesservice" 50.000 50.000 50.000 50.000
Anvendt af reserve til

vinduesprojekt 0 0 0 -1.925.256
Overfort til "Andre reserver" 542;98_5 ) 543.000 656.000 -1,514.757
Betalte prioritetsafdrag 1.174.977 1.174.800 1.314.100 1.115.238
Overfort restandel af arets

resultat 599136  462.300 -9.481.500 -3.834.619
Overfert til "Overfert

resultat" 1.774.113 1.637.100 -8.167.400 -2.719.381
I alt 2.317.098 2.180.100 -7.511.400 -4.234.138

Avrets resultat med fradrag af prioritetsafdrag og hensettelser kr. -9.481.500 i budget for 2018/19
vil blive inddaekket af henholdsvis hjemtaget prioritetslan i februar 2018 kr. 5.425.000 samt
foreningens gvrige likviditetsbeholdning.
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Balance 31. januar

GLB REVISION

Aktiver
Note 2018 2017
Anlzegsaktiver
13 Ejendom 186.240.893 186.240.893
Materielle anlagsaktiver i alt 186.240.893 186.240.893
Anlzegsaktiver i ait ~ 186.240.893 186.240.893
Omsatningsaktiver
14 Beboerkonto 40.882 13.125
Andre tilgodehavender 0 3.329
15 Periodeafgraensningsposter 111.492 108.324
Tilgodehavender i alt 152.374 124.778
16 Likvide.beholdninger 8.793.067 5.648.885
Oms=tningsaktiver i alt 8.945.441 5.773.663
Aktiver i alt 195.186.334 192.014.556
Andelsboligforeningen Torvebo « Arsrapport for 2017/18 12



GLB REVISION

Balance 31. januar

Note

17
18
19

20
21
22

23

23

24
25
26
27

28
29
30
31

Passiver

Egenkapital

Andelsindskud
Reserve for opskrivning af ejendom
Overfoart resultat

Egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver

Reserveret til imedegdelse af veerdiforringelse af ejendom
Reserveret til vediigeholdelse af ¢gjendommen
Reserve til vinduesservice

Andre reserver

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld
Deposita

Beboerkonto

Varmeregnskab

Indvendig vedligeholdelse for lejere
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldstorpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser
Negleoplysninger

Beregning af andelsvardi

2018 2017
123.640 123.640
130.960.922  130.960.922
7765779 12.174.065
138.850.341 _ 143.258.627
9.423.202 3.240.893
492.985 0
50.000 0
9.966.277 3.240.893
148.816.618 _ 146.499.520
40.536.784  41.738.748
40.536.784  41.738.748
1.201.772 1.174.784
1.585.804 1.556.298
2.059.227 4.061
432.680 418.122
16.934 14.377
536515  608.646
5.832.932 3.776.288
46.369.716 _ 45.515.036
195.186.334  192.014.556
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Noter

GLE REVISION

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret)  (gj revideret)
Boligafgift
Boligafgift - medlemmer 6.263.723 6.263.700 6.263.700 6.263.719
Indbetalt til hensattelse til
sterre
vedligeholdelsesarbejder, inkl.
arlig 2% stigning pr. 1/4-17 af
boligafgift 492.985 493.000 606.000 360.499
Kzlderleje - medlemmer 45.055 43.200 43.500 43.228
6.801.763 6.799.900 6.913.200 6.667.446
Lejeindtaegter
Lejeindteegter,
beboelseslejemal 28.589 28.800 28.700 28.716
Lejeindtzegter, erhvervslejemal 63.937 62.600 65.800 62.492
K=lderleje - ikke medlemmer 1.004 1.000 1.000 1.004
Tab - erhvervslejemal 0 0 0 -1.208
93.530 92.400 95.500 91.004
Ovrige indtaegter
Flyttegebyrer 5.000 0 0 6.000
Pékravsgebyrer 3.069 0 0 4,709
Salg af navneskilte og negler 6.630 0 0 3.420
Andre indtaegter 1.331 0 0 433
16.030 0 0 14.562
Personaleomkostninger
Viceveert 405.537 450.000 410.000 400.247
Sociale ydelser 3.293 4.000 4,000 3.396
~ 408.830 454.000 414.000 403.643
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GLB REVISION

Noter

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(ej revideret)  (ej revideret)

5. Ejendomsskat og

forsikringer

Ejendomsskatter 529.581 529.600 529.600 542.029

Forsikringer 149832 158.000 155.000 154.787
679.413 687.600 684.600 696.816

6.  Forbrugsafgifter

Vandafgift 421.156 400.000 410.000 405.659

Renovation 377.057 377.400 373.100 403.683

Elforbrug fallesarealer - 126.697 120.000 128.000 108.356
924.910 897.400 911.100 917.698

7.  Renholdelse

Vicevertservice, aflasning

viceveert 30.875 0 35.000 37.500

Vinduespolering 18.760 15.000 15.000 10.219

Hovedrengaring 0 0 0 37.000

Kearsel affald 3.500 1.000 0 625

Snerydning 2.000 6.000 10.000 2.938

Trappevask 189.173 190.000 190.000 197.234

Graffitiafrensning 12.588 0 ] 0

Anden renholdelse 9.399 10.000 10000 357
266.295 222.000 260.000 285.873
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GLB REVISION

Noter

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17
(¢j revideret)  (gj revideret)

8.  Vedligeholdelse, Isbende

Maler 2.100 1.464
Elektriker 0 2.310
Glarmester 0 2.807
Murer 17.416 15.278
Temrer 40.688 1.506
VVvSs 51.821 30.735
Laseservice 13.450 18.223
Elektrolyse og energistyring 15.914 13.851
Gérdsplads og vej 8.513 18.693
Ophugning og udskiftning af
gulvafleb i keelder 0 46.293
Anden vedligeholdelse 16.487 35.125
166.389 605.000 600.000 186.285

9.  Vedligeholdelse,
genopretning og renovering

Trapperenoveringsprojekt, a
conto 242.313 0 9.489.000 0
Udskifining af vinduer, rest 50.000 0 0 9.722.775

- forbedringsandel 33,33%,
overfort til ejendommens

vaerdikonto 0 0 0 -3.240.893
Nyt kontor 0 0 0 19.220
292.313 0 9.489.000 6.501.102
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GLB REVISION

Noter
Budget Budget
2017/18 201718 2018/19 2016/17
-  (gjrevideret)  (gj revideret)
10. Administrationsomkostninger
Administrationshonorar 409.760 409.800 413.900 405.704
Udarbejdelse og revision af
arsrapport 45375 46.800 45,400 45.375
Varmeregnskabshonorar 33.569 35.000 35.000 33.292
Gebyrer m.v. 753 0 0 310
Nets - gebyrer 10.770 11.000 11.000 10.889
Kopiering og kontorartikler 6.054 20.000 20.000 21.033
Tilsyn/rédgivning 72.444 30.000 15.000 18.125
Andre
administrationsomkostninger 225 0 0 11405
~ 578.950 552.600 540.300 546.133
11. Ovrige
foreningsomkostninger
Bestyrelseshonorar 23.300 23.300 23.300 23.300
Ejendommens andel i
varmeudgift 1.084 5.500 3.000 3.779
Andre abonnementer (service
ventilation) 10.900 11.000 11.000 10.716
Telefon 5.355 3.000 5.000 5.462
Internet udgifter 4.677 20.000 5.000 18.112
Antenne udgifter 1.790 1.800 1.900 7.075
Telefon- og
kontorholdsgodtgarelse 22.500 22.500 22.500 22.200
Kerselsgodigerelse 2.187 300 1.000 224
Mader og generalforsamling 3.217 5.000 5.000 1.333
Reprasentation 840 1.000 1.000 603
Bidrag til arrangementer 269 0 0 0
@vrige foreningsomkostninger 0 0 0 933
76.119 ~ 93.400 78.700 93.737
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GLB REVISION

Noter

Budget Budget
2017/18 2017/18 2018/19 2016/17

(ej revideret)  (ej revideret)

12, Finansielle omkostninger

Prioritetsrenter og bidrag 1.194.040 1.197.600 1.279.800 1.201.604
Renter, pengeinstitutter 4.409 0 0 0
Léaneomkostninger 0 Q 260.000 170.929
Andre renter _ 0 0 0 778
1.198.449 1.197.600 1.539.800 1.373.311
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GLB REVISION

Noter
31/1 2018 31/1 2017
13. Ejendom
Anskaffelsessum 1. februar 2017 55,279.971 52.039.078
33,33% forbedringsandel af udskifining af vinduer o 0 3.240.893
Anskaffelsessum 31. januar 2018 55.279.971  55.279.971
Opskrivninger 1. februar 2017 130.960.922 130.960.922
Opskrivninger 31. januar 2018 130.960.922 130.960.922
Regnskabsmeessig vaerdi 31, januar 2018 186.240.893  186.240.893
Offentlig ejendomsvurdering ved drsomvurdering 1. oktober
2017 183.000.000 183.000.000

Den offentlige ejendomsvurdering er felsom over for rente- og konjunkturudsving, da ejendom-
mens verdi bestemmes af markedsudviklingen pa ejendomsmarkedet, og pavirkes af rente- og kon-
junkturudsving som falge af samfundsekonomiens generelle udvikling.

Da grundlaget for den offentlige ejendomsvurdering efter SKAT's nuvaerende procedure kun revur-
deres pr. 1. oktober hvert andet &r, kan der forekomme konjunkturudsving mv., der endnu ikke er
kommet til udtryk i den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Anvendelse af den offentlige ejendomsvurdering som indikator for dagsvaerdi indebarer dermed et
sterre element af regnskabsmeessigt sken, og medferer derfor sterre usikkerhed for dagsveerdien
end ved anvendelse af eksempelvis en valuarvurdering af ejendommen pr. balancedagen.

Som felge heraf anbefales det eventuelle langivere at foretage en selvstendig vardering af ejen-
dommens aktuelle dagsveerdi til brug for bedemmelsen af ejendommens aktuelle beléningsveerdi.
Den indregnede dagsveerdi kan derfor ikke anvendes som et selvstendigt grundlag for ejendom-
mens aktuelle beliningsveerdi.

SKAT oplyser, at farstkommende vurdering efter den 1. oktober 2012, som medtager vardien af
forbedringsarbejder, er den 1. oktober 2018. P4 denne baggrund indgar ejendommen i foranstaende
opgerelse til Arsomvurderingen pr. 1. oktober 2017 med tilleg af forbedringsarbejder pa
ejendommen kr. 3.240.893, som er afholdt efter den sidste egentlige vurdering pr. 1. oktober 2012.
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GLB REVISION

Noter
31/1 2018 31/1 2017
14. Beboerkonto
Kommende overdragelser 25.750 11.500
Prafiytiere, hdndveerkerudgifier 11.375 1.625
Restancer 3.757 0
40.882 13.125
15. Periodeafgraensningsposter
Forudbetalt forsikring 24795 25.861
Forudbetalt vand ~ 86.697 82.463
111492 ~108.324
16. Likvide beholdninger
Kassebeholdning, vicevart 0 1.660
Kassebeholdning, formand 5.253 0
Nykredit Bank A/S, ethvervskonto 8.787.814 0
Danske Bank A/S, erhvervskonto o _5 647 2_25
8.793.067 5.648.885
17. Andelsindskud
Andelsindskud 1. februar 2017 123.640 123.640
123.640 - 123.640
18. Reserve for opskrivning af ejendom
Reserve for opskrivning af ¢jendom 1. februar 2017 130.960.922 130.960.922
130.960.922 130.960.922
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GLE REVISION

Noter
31/1 2018 31/12017
19. Overfert resultat
Overfort resultat 1. februar 2017 12.174.065 10.211.005
Arets overfarte overskud eller underskud 1.774.113 -2.719.381
Overfort til reserve vaerdiforringelse ejendom 6182399 4.682.441
7.765.779 12.174.065
20. Reserveret til imedegielse af vaerdiforringelse af ejendom
Reserveret 1. februar 2017 3.240.893 7.923.334
Overfort fra overfort resultat 6.182.399 -4.682.441
9.423.292 3.240.893
21. Reserveret til vedligeholdelse af ejendommen
Reserveret 1. februar 2017 0 0
Ifelge resultatdisponering 492.985 360.499
Overfort til reserve vinduesprojekt _ 0 -360.499
492985 0
22, Reserve til vinduesservice
Reserveret 1. februar 2017 0 1.514.757
Ifzlge resultatdisponering 50.000 50.000
Overfort fra reserve vedligeholdelse ejendom 0 360.499
Anvendt 1 dret 0 -1.925 .256
50.000 0
Andelsboligforeningen Torvebo - Arsrapport for 2017/18 21



[44

81/L10T 30y noddersry . 092410, uaSuruaIolSIfoqsepuy

‘01 g

“Pyeloxds3urasousradden spusieAfuest Je SuLssueuly 1 §107 I2NIGa] €] U9P 000STH'S "I [0ISPAAOT pat ng[siouond 14u 1aSejms i Tey ueSuualo ]

‘Belpye potr UgISIGNMUTY "(Q] SINY ‘SO [}

wopoddersig 1 Jopap sefeydo Jo jjaquueanoy 10 uey ed od 860 uarsuepueiuoy “ed “10d ¢ syuaxsuoneSqO (00060101 "I Snepundo ‘uppueinoyy

:IONPUIA ‘17 UR] IPIFAN

"BeIpye PatI TEIS)OUNTUY "0 SI “SYEw [1}

uspodderse 1 sop1ap saferdo Fo yjeqrresuoy 1o jeueT v'd 1od §917'7 syuazsugpiuejnoy ed jod 7 ojuaIsuoneSgO "000°59S 67 I Snopunido ‘ugnueiuoy

:0T U] APADIAN

'$01 sy 80 paqraauoyuy e'd £978°0 *1'd aymal [aqrIIRA 000095 9 I Sopuid( "10d ¢ vd “syewejua1 S0 SJuSI [oqEIIEA /W TR[SUONESNGO

€ST'99LLY TLL'TOTT 9SS'SEL'TY OPOP6T'T LLGPLL'L
0 0 0 S61¢- 0 0 000
ISE'8E8'6  900°0TCT  88S'TTL'6 8LLYPE  OTEEIT 8T 00001
STELBT'T €SO'OYL  99V'96SLT 08L°06L  LIL'6TL LT 1LL°66
LLYOY9'Y  €IL'SET  TOS6IVYy  LLO'TY 0€6'1€T 81 00°501
TPIBASINY] JIg QJSIE]  IpI@A SeIpiq Seipry  IRIpn Sy
meﬁ.Hm mwwmﬂa go Iuay -2qa71sayg
Je1oH -sqesugay

‘3e) ‘g1 Ug) NPanAN

I01ua1 931IpIATs Je Fuuondoy

Ionpula ‘17 Ug IIPITIAN

U] SIS]F SISSIIPH J& SUMUGRIWO ‘07 WeY HPAXYAN
3e1 ‘g1 we] NIPSnIAN

1Y NSUDIPITNEL [ PIED €T

NOISIATY 9712

T9)ON



GLB REVISION

Noter
31/1 2018 31/1 2017
24. Beboerkonto
Forudbetalt lobende boligafgift 3.064 4,061
Andelsoverdragelser 1.960.043 0
Tilbageholdte beleb 96.120 0
2.059.227 4.061
25. Varmeregnskab
Indbetalt a conto 1.048.574 1.046.773
Fjernvarmeomkostning -015.894 -628.651
432.680 418.122
26. Indvendig vedligeholdelse for lejere
Saldo 1. februar 2017 14.377 11.825
Hensat i aret ) 2.557 2.552
16.934 14377
27. Anden gzld
A-skat og arbejdsmarkedsbidrag 10.903 11.620
Skyldig ATP og andre sociale ydelser 4724 4.664
Revisor 50.000 50.000
Ejendomskatter og afgifter, januar 2018 75.209 75.585
Mellemregning administrator 3.150 0
vrige skyldige omkostninger 33.414 7.666
Temrer, Ib AsfergA/S 0 252.038
Peter Jahn & Partnere 150.000 0
Vandafgifter, oktober kvartal 2017 36.540 32.148
Elafgifter, december 2017 og januar 2018 20.663 19.818
Feriepengeforpligtelse 50.900 50.900
Prioritetsrenter 101,012 104.207
536.515  608.646
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GLB REVISION

Noter

28.

29,

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 41.739 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi 31. januar 2018 udger 186.241 tkr.

Eventualforpligtelser

Andelsboligforeningens medlemmer hzfter alene for andelsboligforeningens forpligtelser med de-
res indskud.

Heftelsesforholdene er ligeledes oplyst i note 30, Negleoplysninger, Feltnr. E1 og E2.
Der er ikke stillet garanti for andelshaverne.

T henhold til retspraksis vil overdragelse af det sidste lejemal med udlejning til ikke-medlemmer
medfere ejendomsavancebeskatning af alle andelsboligforeningens lejemal overgéet efter den 19.
maj 1994. Der er ikke indregnet udskudt skat som felge heraf, idet andelsboligforeningen ikke har
til hensigt at atheende sidste udlejede lejlighed eller erhvervslejemal. Det er derfor ikke sandsyn-
ligt, at der vil blive udlest ejendomsavancebeskatning. Der er afthzndet 11 lejligheder siden den
19. maj 1994, og andelsboligforeningen udlejer fortsat 1 lejlighed og 1 erhvervslejemal til ikke-
medlem,
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Noter

GLB REVISION

30.

Neogleoplysninger

Nogletallene viser centrale dele af foreningens gkonomi og er primzrt udregnet pa baggrund af
arealer. I Andelsboligforeningen Torvebo anvendes andelsindskuddene som fordelingsnegle, og de
arealbaserede negletal for andelsvaerdi og boligafgift svarer derfor ikke til de, der konkret geelder
for den enkelte andelshaver.

Lovkraevede negleoplysninger

I bilag 1 til bekendtigarelse nr. 2 af 6. jannar 2015 er opregnet en raekke negleoplysninger om for-
eningens gkonomi, der skal optages som noter til arsregnskabet. Disse negleoplysninger falger her:

Feltnr.

Bl
B2
B3
B4
BS

B6

Feltnr.
C1

C2

C3

Feltar.

D1
D2

Feltnr.

El

Feltnr.
F1

31/01 2016 31/01 2017 31/01 2018

BBR Areal BER Areal Antal BBR Areal
Boligtype m? m? m?
Andelsboliger 12.278 12.283 173 12.283
Erhvervsandele 91 91 1 o1
Boliglejemaél 58 58 1 58
Erhvervslejemal 183 125 1 125
@vrige lejemal, kaeldre, garager m.v. 0 97 2 97
Ialt 12.610 12.654 178 12.654

Boligernes
Boligernes areal Det
areal {anden  oprindelige

Sat kryds (BBR) kilde) indskud Andet
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af andelsvardien ? L] L1 L]
Hvilket fordelingstal benyttes ved
opgerelse af boligafgifien 7 ] ] ]

Andelsveerdien fordeles efter boligafgift. Boligafgiften fordeles efter huslejen ved
stiftelsen.

Ar
Foreningens stiftelsesir 1963
Ejendommens opferelsesar 1933
St kryds Ja Nej
Hefter andelshaverne for mere end deres indskud? O

Anskaffel-  Valuar- Offentlig
Set kryds sesprisen  vurdering vurdering

Anvendt vurderingsprincip til beregning af
andelsvaerdien 1 3
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Noter

GLB REVISION

30. Negleoplysninger (fortsat)

Feltnyr,
F2

Feltar.
F3

Feltnr,
F4

Feltnr.
Gl

G2

G3

Feltnr.
HI
H2
H3

Feltnr.

"Ejendomsveerdi (F2)
m? ultimo dret
Anvendt vaerdi - ialt (B6)
Forklaring p4 udregning: 31/01 2018 k. kr. pr. m2
Ejendommens veerdi ved det anvendic
vurderingsprincip 186.240.893 14.718
Andre reserver (F3)
 m? ultimo ret
Anvendt vaerdi i alt (B6)
Forklaring pi udregning: 31/01 2018 kr. kr. pr. m2
Generalforsamlingsbestemte reserver 9.966.277 788
Forklaring pi udregning: {(F3 *100)/ F2 %
Reserver i procent af ejendomsverdi 5
Seet kryds Ja Nej
Har foreningen modtaget offentligt tilskud, som skal
tilbagebetales ved foreningens oplesning ? L]
Er foreningens gjendom pélagt tilskudsbestemmelser, jf. lov om
frigarelse for visse tilskudsbestemmelserm.v.
(lovbekendtgerelse nr. 978 af 19, oktober 2009) ? O
Er der tinglyst en tilbagekebsklausul (hjemfaldspligt) pa
foreningens ejendom ? L]

Forklaring pi udregning:
Ultimo minedens indtzegt (uden fradrag for tomgang, tab m.v.) * 12
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

kr. pr. m?
Boligafgift 564.905 *12/ 12.374 548
Erhvervslejeindtegter 5483 *12/ 12.374 5
Boliglejeindtaegter 2388 *12/ 12.374 2

Forklaring pi wdregning: Arets resultat
m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2015/16 Ar 2016/17 Ar 2017/18
kr.pr.m?> kr.pr.m? kr.pr.m?

Arets resultat pr. andels m? de sidste 3 ar 20 342 187
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GLB REVISION

Noter

30. Negleoplysninger (fortsat)

Forklaring p4 udregning af K1: Andelsveerdi pr. balancedagen
m?” pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)

Forklaring pi udregning af K2: (Geldsforpl. - omszetningsaktiver) pr. balancedagen
m? pr. balancedagen for andelsholiger (B1 + B2)
Feltnr, kr. pr. m?
K1  Andelsvardi 11.138
K2 + (Gzld - omsatningsaktiver) 3.024
K3  Teknisk andelsvardi 14.162
Forklaring pi udregning: Vedligeholdelse pr, ir
m? ultimo 4ret i alt (B6)
Ar2015/16 Ar2016/17 Ar2017/18
Feltar., kr.pr.m? kr.pr.m? kr.pr. m?
M1  Vedligeholdelse, labende 34 15 13
M2  Vedligeholdelse, genopretning og renovering 35 514 23
M3  Vedligeholdelse i alt 69 - 529 36
Forklaring pa udregning:

(Regnskabsmeessig vaerdi af ejendom - Geldsforpligielser i alt) pd balancedagen * 100
Regnskabsmaessig verdi af ejendommen pd balancedagen

Feltnr., %
P Friverdi (geldsforpligtelser sammenholdt med
ejendommens regnskabsmeaessige vaerdi) 75
Forklaring pi udregning: Arets afdrag

m? pr. balancedagen for andelsboliger (B1 + B2)

Ar2015/16 Ar 2016/17 Ar 2017/18
Feltnr. kr.pr.m? kr.pr.m? kr. pr.m?

R Arets afdrag pr. andels m? de sidste 3 ar 83 90 95

Supplerende nogletal i avrigt

Ud over de lovkraevede negleoplysninger ovenfor, er der beregnet folgende negletal, der medvirker
til at skabe det fornednc overblik over foreningens skonomiske udvikling. Der er taget udgangs-
punkt i verdierne pr. balancedagen.
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GLB REVISION

Noter

30. Negleoplysninger (fortsat)

kr. pr. m? an- kr. pr. m?
dele (B1 + B2) i alt (B6)
Offentlig cjendomsvurdering 15.051 14.718
Anskaffelsessum (kostpris) 4.467 4.369
Geldsforpligtelser fratrukket omsaetningsaktiver 3.024 2.958
Foresldet andelsvaerdi 11.138 10.892
Reserver uden for andelsveaerdi 805 788
kr. pr. m*
Boligafgift i gennemsnit pr. andelsboligm? ultimo (H1) 548
Boliglejeindtaegt pr. udlejede boligm? ultimo 2.388 *12/58 494
Erhvervslejeindtegt pr. udlejede erhvervsm? ultimo 5.483*12/125 526
Omkostoinger m.v. i pet. af (omkostninger + finansielle poster netto + afdrag): Yo
Vedligeholdelsesomkostninger 8
vrige omkostninger 51
Finansielle poster, netto 21
Afdrag 20
100
Boligafgift i pct. af samlede ejendomsindtaegter _ %8
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Noter

GLB REVISION

31.

Beregning af andelsvaerdi

Bestyrelsen foreslér falgende veaerdianseattelse i henhold til andelsboliglovens § 5, stk. 2, litra c,
(offentlig ejendomsvurdering):

Andelsboligforeningens egenkapital for generalforsamlingsbestemte reserver
Korrektioner i henhold til andelsboligloven:
Prioritetsgaeld, regnskabsmeessig veerdi
Prioritetsgzeld, karsvaerdi

Ejendommen er indregnet til offentlig ejendomsvurdering pr. 31, januar 2018.

Veerdi pr. boligafgifiskrone januar 2018 - 137.822.744/564.904,76

Senest vedtagne andelsveerdi til sammenligning (vedtaget pA generalforsamlingen

den 16. maj 2017)

Folsomhedsanalyse

138.850.341

41.738.556
_ 42766153

137.822.744

243,98

258,65

Til belysning af, hvordan den beregnede veerdi pr. andelskrone p4 243,98 kr. pavirkes af &ndringer
i egenkapitalen (f.eks. ved sendring i den offentlige ejendomsvurdering) vises, hvad andelskronen
eendres til, hvis egenkapitalen henholdsvis reduceres eller foreges med 1.862.409 kr., 5.587.227 kr.
og 9.312.045 kr. Belabene svarer til en @ndring af ejendomsvurderingen med henholdsvis 1%, 3%
og 5%, hvor der ikke sker andre andringer af aktiver og passiver.

Det er ved beregningen forudsat, at de generalforsamlingsbestemte reserver forbliver uzndrede.
Udgangspunktet er en offentlig ¢jendomsvurdering pa 183.000.000 kr. + forbedringer 3.240.893
kr.,ialt 186.240.893 kr.

Aindring i ejen- Andring i Nye andels- Veerdi pr. ind- ZAndring i
domsvurdering  egenkapital (kr.) vardierialt(kr.) skudskrone (kr.) andelskrone
-5% -9.312.045 128.510.699 227,49 -6,76%

-3% -5.587.227 132.235.517 234,08 -4,06%

-1% -1.862.409 135.960.335 240,68 -1,35%

0% 0 137.822.744 243,98 0,00%

1% 1.862.409 139.685.153 247,27 1,35%

3% 5.587.227 143.409.971 253,87 4,05%

5% 9.312.045 147.134.789 260,46 6,75%
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Likviditetsoversigt pr. 31. januar 2018

Disponible belab:
Beboerkonto 40.900
Pericdeafgreensningsposter 111.500
Likvide beholdninger 8.793.000

Diverse gzldsposter:
Varmeregnskab 432.700
Indvendig vedligeholdelse for lejere 16.900
Beboerkonto 2.059.200
Qvrig geld 536.500

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31, JANUAR 2018

Likviditetsudviklingen kan i store traek specificeres saledes:

Likviditetsoverskud pr. 1. februar 2017

Formuetilgang i arets lab:
Arets overskud efter prioritetsafdrag 1.142.100
Foregelse af deposita 29.500

LIKVIDITETSOVERSKUD PR. 31. JANUAR 2018

31/1 2018

kr.

8.945.400

3.045.300

5.900.100

4.728.500

1.171.600

5.900.100

Ovenneevnte likviditesoverskud pr. 31. januar 2018 vil blive anvendt til trapperenoveringsprojekt i 2018/19
kr. 9.489.000 og rest hertil vil blive inddakket ved 1aneoptagelse kr. 5.425.000.

30



